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TRIBUNAL REGISTRAL ADMINISTRATIVO

Expediente 2005-0171-TRA-BI
Gestion administrativa
Juan Francisco Villatoro Jiménez, apelante

Registro Publico de la Propiedad de Bienes Inmuebles (N° de origen 154-2005)

VoTO 274-2005

TRIBUNAL REGISTRAL ADMINISTRATIVO, Goicoechea, a las nueve horas del

veinticinco de noviembre de dos mil cinco.

Conoce este Tribunal el recurso de apelacion planteado por el sefior Juan Francisco
Villatoro Jiménez, quien es mayor, casado, empresario, vecino de Moravia, cédula de
identidad nimero ocho-novecientos cincuenta y tres-ciento cinco, contra la resolucion
dictada por la Direccion del Registro Publico de la Propiedad de Bienes Inmuebles a las

diez horas cincuenta y siete minutos del seis de julio de dos mil cinco.

RESULTANDO

En fecha veintiuno de junio de dos mil cinco, el sefior Juan Francisco Villatoro Jiménez
presenta diligencia administrativa, llamada por ¢l “ocurso”, con el fin de que se cancele la
hipoteca inscrita al tomo 542, asiento 7423, secuencia 01-0001-001, por considerar que
no se debid inscribir dicha hipoteca pues los intereses pactados van en contra de las
disposiciones del Codigo de Comercio, lo que hace a la escritura absolutamente nula, por
lo que solicita la cancelacion del asiento de inscripcion del documento citado.

Por resolucion final dictada a las diez horas cincuenta y siete minutos del seis de julio de
dos mil cinco por la Direccion del Registro Publico de la Propiedad de Bienes Inmuebles,
se dispuso: “POR TANTO // En virtud de lo expuesto, normas de derecho y
jurisprudencia citada, SE RESUELVE: Rechazar ad portas la gestion del seiior JUAN
FRANCISCO VILLATORO JIMENEZ, dado que la misma no tiene como sustento la
existencia de un error o nulidad cometida en sede registral, concretamente en la

inscripcion del documento tomo quinientos cuarenta y dos, asiento siete mil
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cuatrocientos veintitrés (542-7423), en relacion con la finca del Partido de Limon setenta
vy nueve mil quinientos treinta (79530).” (negritas, subrayados y mayusculas del original).
Inconforme con dicha resolucion, el sefior Villatoro Jiménez plantea en su contra recurso
de revocatoria con apelacion en subsidio, por considerar que si la nulidad es absoluta no
se podia ordenar la inscripcion, de acuerdo a los articulos 158, 165, 166, 169 y siguientes
de la Ley General de la Administracion Publica, por cuanto la hipoteca que se inscribid
viol6 los articulos 497 y 498 del Cddigo de Comercio y con ella se comete el delito de
usura, lo cual debid ser denunciado por los funcionarios publicos que de ello tuvieron
conocimiento. Dichos argumentos son mantenidos por el apelante en escritos presentados
ante este Tribunal, en fechas veintinueve de julio y veintiocho de setiembre, ambos de
dos mil cinco.

Por resolucion de las nueve horas cincuenta minutos del veintisiete de julio de dos mil
cinco, la Direccion del Registro Publico de la Propiedad de Bienes Inmuebles admite la
apelacion planteada y emplaza a las partes para ante este Tribunal.

A la sustanciacion del recurso se le ha dado el tramite que le corresponde, y no se han
observado defectos u omisiones que pudieren haber provocado la indefension de las
partes e interesados, o que pudieren provocar la invalidez o ineficacia de las diligencias,
por lo que se dicta esta resolucion dentro del plazo legal, y previas las deliberaciones de

rigor.

CONSIDERANDO

PRIMERO: HECHOS PROBADOS: Por ajustarse a la documentacion probatoria adjunta
al expediente, este Tribunal hace suyo el elenco de hechos probados que conforman el

considerando primero de la resolucion apelada.

SEGUNDO: HECHOS NO PROBADOS: No existen hechos no probados de importancia

para la resolucion del presente asunto.

TERCERO: SOBRE EL FONDO DEL ASUNTO: 1.- El argumento del apelante

consiste en que, si la hipoteca que se inscribio viola lo dispuesto en los articulos 497 y 498
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del Coédigo de Comercio, dicho acto es absolutamente nulo, por lo que de acuerdo a los
numerales 158, 165, 166, 169 y siguientes de la Ley General de la Administracion Publica,
no se puede ordenar su ejecucion, y si se inscribid por error del Registro lo que corresponde
es la cancelacion de dicha inscripcion; ademas, que los funcionarios que conocieron dicho
documento debieron haber denunciado el delito de usura que en él se comete. 2.-
Analizado lo anterior, no comparte este Tribunal las apreciaciones que realiza el apelante
en su escrito de apelacion, pues, sus alegaciones en cuanto a los articulos del Codigo de
Comercio que aduce como violados, se tiene que éstos regulan el tipo de interés que puede
tener un contrato de préstamo mercantil, véase que ya en el articulo 496 de dicho Cddigo,
se indica que los intereses seran los que convengan las partes, y, a falta de dicho convenio,
se aplicaran los llamados “intereses legales”. Segun el testimonio de escritura visible de
folios 3 a 7, el deudor convino en los intereses a pagar, por lo que no es de aplicacion el
sistema de intereses legales descrito en los articulos 497 y 498 del Codigo de Comercio, ya
que, como se indico, dicho sistema regira si no existe un acuerdo expreso sobre los
intereses a pagar, pero, en la escritura mediante la cual el otorgante constituye la hipoteca,
indico los intereses que se comprometia a pagar. 3.- Ademas, el inciso 2° del articulo 465
del Codigo Civil expresamente dispone que el asiento de registro concerniente a una
hipoteca debera indicar “El monto del crédito y sus plazos y condiciones, si el crédito

causa intereses, la tasa de ellos vy la fecha desde que deben correr.” (subrayado nuestro).

La norma transcrita no impone al funcionario registral el deber de ejercer algin juicio de
valor o cuestionar validamente los intereses pactados, por lo que segun sus atribuciones de
ley, tan solo debera hacer constar en el asiento de registro lo que se haya otorgado en la
escritura de hipoteca. La funcion del registrador es la de corroborar que el testimonio de la
escritura que se le presenta para inscribir cumpla con los requisitos legales para su
inscripcidn, todo dentro del marco de calificacion registral como bien sefala la resolucion
recurrida, segun lo estipulado en los articulos 27 de la Ley sobre Inscripcion de
Documentos en el Registro Publico, N° 3883, y 34 del Reglamento del Registro Publico,
Decreto Ejecutivo 26771-], criterio que este Tribunal comparte. 4.- El apelante debe tomar
en cuenta que la calificacion registral es un acto formal, y que el Registrador encargado de
esa calificacion se atiene a la informacion que resulte del titulo a inscribir y el resto de la

informacion que consta en el Registro (articulos 27 y 34 indicados en el punto 3 anterior),
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de ahi que dicha inscripcion, en forma alguna, convalida un acto que sea invalido por una
causa ajena a la actividad registral. Pero, la invalidez de cualquier documento, no habra de
debatirse en la sede registral, para declarar la invalidez de un documento, y asi poder lograr
la consecuente cancelacion del asiento registral que dicho documento genero, se debera de
cumplir con lo mandado por el articulo 474 del Codigo Civil, que es parte de su Titulo VII
llamado “Del Registro Publico” y dentro de éste del Capitulo VI intitulado “De la
cancelacion de inscripciones™: “No se cancelard una inscripcion sino por providencia
ejecutoria o en virtud de escritura o documento auténtico, en el cual expresen su
consentimiento para la cancelacion, la persona a cuyo favor se hubiere hecho la inscripcion
o sus causahabientes o representantes legitimos.”. Sea, que a falta de la aquiescencia de las
partes involucradas, dicho asiento de registro solo podra ser cancelado en virtud de la orden
de un Juez de la Republica a través de una sentencia valida y firme. Dicha legislacion le
veda al Registro Publico de la Propiedad de Bienes Inmuebles la posibilidad de cancelar en
la propia sede registral-administrativa un asiento de inscripcion, maxime en un caso como
el actual, en donde la invalidez alegada no proviene, como ya se indico, de un error
cometido en el Registro. Y es por esto que, de todos modos, no se puede atender la
petitoria del apelante, en el sentido de que se anule el registro de la hipoteca que se alude
nula, pues, en todo caso, en esta via registral solamente podria aspirar el apelante a que se
inmovilice el asiento de registro de la hipoteca, pero ni eso se puede hacer en esta sede pues
no hay error cometido en la actuacion del Registro. 5.- Al mismo tiempo, no se puede
atender el reclamo del apelante por la supuesta falta de aplicacion de los articulos 158, 165,
166 y 169 de la Ley General de la Administracién Publica, ya que dichos articulos regulan
la nulidad de los actos administrativos, sea los actos emanados por un ente de la
administracion publica, y el apelante lo que plantea es que dichos articulos debieron ser
aplicados por el registrador al testimonio de escritura de hipoteca a €l presentado para su
inscripcion, cuando dicho acto no emana de un ente de la administracion publica, sino que
emana de un notario quien es autorizante de lo dispuesto por el otorgante, sefior Villatoro
Jiménez. Las posibles nulidades de un acto notarial estan regidas tanto por el Codigo
Notarial, principalmente, como por las distintas leyes civiles y comerciales que le sean
atinentes, pero, como ya se indico, no es dable que dicha nulidad sea declarada por la sede

registral, lo cual le esta vedado, y mas bien debera ser la sede judicial que corresponda la
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que conozca y falle sobre la posible nulidad de un acto notarial, y las respectivas
consecuencias registrales que dicha nulidad pueda acarrear. Y ademas, tal y como hay se
explico en el punto 4 anterior, existe norma especial sobre la forma de declarar la nulidad y
cancelacion de un asiento de registro, por lo que no seria aplicable el sistema de nulidades
que para los demas actos administrativos plantea la Ley General de la Administracion
Publica. 6.- Y si bien es cierto que los funcionarios publicos tienen el deber de denunciar
los delitos que conozcan en el ejercicio de sus funciones, articulo 281 inciso a) del Codigo
Procesal Penal, esta obligacion existe cuando es claro para el funcionario que el delito se
comete, porque las circunstancias objetivas que el tipo penal plantea no deja lugar a dudas,
sin embargo, vemos que el tipo penal de usura, previsto en el articulo 236 del Codigo
Penal, contempla circunstancias subjetivas tales como ‘“necesidad, ligereza o la
inexperiencia de una persona”, circunstancias que no son de inmediata apreciacion para el
funcionario publico, méxime en un caso como el presente, donde el testimonio de escritura
que se presentd para inscripcion cumple con todo el marco de legalidad requerido para su
correcta inscripcion en el Registro de Hipotecas. 7.- Siendo claro para este Tribunal que el
documento del tomo 542 asiento 7423 del Diario que se presentd para su inscripcion
cumplid con todos los requisitos legales, y que no se cometidé ningun error registral durante
dicho proceso que amerite una inmovilizacién de dicho asiento, y siendo imposible acceder
a la petitoria original del apelante de cancelar el asiento de registro en esta via registral-
administrativa, por ser un acto reservado a la sede judicial, es que debe de rechazarse el

recurso de apelacion aqui conocido, debiendo mantenerse lo resuelto por el a quo.

CUARTO: AGOTAMIENTO DE LA VIA ADMINISTRATIVA: Por no existir ulterior
recurso contra esta resolucion, de conformidad con los articulos 25 de la Ley de
Procedimientos de Observancia de los Derechos de Propiedad Intelectual No. 8039; 126
inciso ¢) y 350.2 de la Ley General de la Administracién Publica No. 6227, para los efectos
de lo estipulado en el articulo 31 de la Ley Reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-

Administrativo, se da por agotada la via administrativa.
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POR TANTO

Con fundamento en lo considerado y citas legales expuestas, se rechaza el recurso de
apelacion planteado por el sefior Juan Francisco Villatoro Jiménez contra la resolucion
dictada por la Direccion del Registro Publico de la Propiedad de Bienes Inmuebles a las
diez horas cincuenta y siete minutos del seis de julio de dos mil cinco, la cual en este acto
se confirma. Se tiene por agotada la via administrativa. Firme la presente resolucion,
enviese el expediente al Registro Publico de la Propiedad de Bienes Inmuebles para lo de

su cargo. NOTIFIQUESE.

Licda. Yamileth Murillo Rodriguez Licda. Xinia Montano Alvarez

Licda. Guadalupe Ortiz Mora Lic. Luis Jiménez Sancho

Lic. William Montero Estrada



